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TRIBIUNALE ORDINARIO - AGRIGENTO - ESFROFRIAZIONT IMMORILIARI 23512014

LOTTO 2

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

appartamento sito in Parto Empedocle via Salvo Randone 40, palazzina C frazione Clucaffa, della

superficie commerciale di 135,00 mq per la quota di 100071000 di diritto di superfcie ( *** DATO

OSCURATO**#* ),

ocomposto da corridoio ingresso, soggiorno, cucing w.c tre camere e ripostiglio. L'immohile gode

due prospett di affaccio ad nord e sud, per mezzo di tre balooni.

Con pertinente garage ubicato al piano tara dello stesso edifico in via Salvo Randone n42 per la

quota di proprietadi 1/4

Gli immohili sono stati costruti su lotto di terreno di mq 828 assegmto alla coopearativa in data 26

maggio 1986 con delibera n. 225 del consiglio comumale & con delega per la procecura

espropriativa, il terrreno & stata concessoin diritto di superficie per la durata di 99 anni alla
dal Comune di Porto Empedocle eon convenzione dd 20 ottobre 1993,

ritrascritta in data 24 gennaio 1997 ai nn 1703/1552.

La procedura espropriativa si & conclusa con ordinanza di espropriazione del sindaco del Comune

di Porto Empedocle il 13 dicembre 1996 trascritta il 22 gennaio 1997 ai nn 149171378,

Si & effettuta la VOLTURA catastale D' UFFICIO del 12/03/1997 registrato indata - RETTIFICA

TITOLO (C.CENTER N.22888195/2022) Voltura n. 20728.1/2022 Pratica n AGO0B0805 in atti
dal 05/10/2022 .

Identificazione catastale:

» foglio 21 particella 438 suh. 24 (catasto fabbricati), zona censuaria 1, categoria Af3, classe
3, consistenza 135 mq, rendita 322,27 Ewro, indirizzo catastale: via Salvo Randone, piano:
primo, edificio C intamno 2,

& intestato a;

COMUNE DI PORTO EMPEDOCLE (CF B0002800848)8ede in PORTO EMPEDOCLE
{(AG)Diritto di: Proprieta’ per 1'area per 1/1

Diritto di: Proprieta’ superficiaria per 1/1
L ]

e ¥¥¥ DATO OSCURATO *** | derivante da costituzione del 12/03 /1997 in atti dal
12/03/1997 n. ( D 00006, 1/1997),
CEONISTOEREIA CATA STALE: La particella 432 del foglio di mappa 21, deriva dalle parficelle
. 326 ex 320B{ are 07 ca 13) e n. 329 ex 3220 are 01 ca 15, Giusto frazionamento n. 2521
approvato dall' ute Catasto terreni in data 13 seftembre 1993

e« VOLTURA catastale D' UFFICIO del 12/03/1997 registrato indata - RETTIFICA TITOLO

(C.CENTER N.22888195/2022) Voltura n. 20728.1/2022 - Pratica n AGO0DS0305 in atti dal
05/10/2022

box doppio in Porto Empedocle via Salve Randone nn. 42-44 |, frazione Ciucaffa, della superficie
commerciale di 53 06 mg per la quota di 1/4 diritte di sueperfeie { **¥* DATO OSCURATO
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***)_

I'immobile si trova in discreto stato di vetusta e mamutenzione, il pavimento e in marmette di
cemento,i murti intonacati con intormaco civile.
5i & effettuata VOLTURA D'UFFICIO del 12/03/1997 registrato indata - RETTIFICA

INTESTAZIONE (C.CENTER N.22882463/2022) Voltura n. 20779.1/2022 - Pratica n. AGO030921
inatti dal 05/10/2022.

L'uniti immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano terra, ha un‘altezza interna di 4
mt. Identificazione catastale:

o foglio 21 particella 438 sub. 22 (catasts fabbricati), zona censuaria I, categoria €6,
classe 2, consistenza 33 myg, rendita 251 A2 Eurs, indirizzo catastale: via Salve Randone,
piano: terra intestats a ;

« COMUNE DI PORTO EMPEDOCLE (CF 800028908421 8ede in PORT O EMPEDOCLE (AG)
Diritto di: Proprieta’ per l'area per 1/1

Diritto di: Proprieta’ superficiaria per 1/1
derivante da costituzione del 12/03/ 1997,

s VOLT URA D' UFFICIO del 12/03/1997 registrato in
data - RETTIFICA INTESTAZIONE (C.CENTER N228824632022) Voltura n.

20779.1/2022 - Pratica n AGO0R092 1 in atti dal 05/10/2022

Lintero edificio sviluppa 4 piani fuori 2terra . [mmobile costruito nel 1996,

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva uniti principali: 188,00 m?
Consistenza commerciale complessiva accessorn: 0,00 m?
Walore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cul sl trova; £ 103.773 46
“Walore di vendita giudiziaria dell'immocbile nello stato di fatto e di diritto in cui si £ 88.211,69
trova:

Data della valutazione: 18/11/2022

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo limmobile risulta cccupato da *** DATO OSCURATO *** in qualitd di

proprietar.

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1 VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL' ACQUIRENTE:

4,11, Domande pindiziali o altre trascrizioni pregivdizievo li: Nessuna.

fecrico incaricato: recrme ia G inseppe Linewd
Pagira 3 di 17

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Frmato Oe: LIVZZ] GIJSEPPE Bmesso Da: ARUBAPEC S.P.A MG CA S Serial#: 47937 93646 f2a94c30 Hc1124f1d60



ESﬁina.ml:cm irumobilian M. 235/20 14

A, 1.2, Convengioni mawimoniali e pravy, d'assegnarione casa coniugale: Nessuna,
4,73, A diasservimenrg urbanisco:

atto di asservimento dell'area sifa nel comune POET O EMPEDOCLE idenfificata al foglio 21 parficella
320-329 | stipulato il 20/10/1953 a firma di notaio B Marsala ai nn. 27244 di repertario, trascritto il
24011957 ad Agrigento ai nn. 1702/1551, a favore di *** DATO QOSCURATO *** contro ***
DATOOSCUREATO ***  derivante da convenzione edilizia

atto di asservimento dell'area sifa nel comune PORTO EMFEDOCLE identificata al foglio 21 particella
326-329 | stipulato il 27/03/1957 a firma di notaio B Marsala al nn. 31858 di reperforio, trascritto il
24011997 aagrigento al nn. 1708/1552 2 favore di *** DATO OSCURATO ¥**  contro *** DATO
DOSCURATO ***  derivante da convenzione edilizia

A F Avdltre initaziont d'usor Wessuno.

4.2, VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

A2, tecrizionis

ipoteca volontaria attiva, stipulata il 2710411997 a firma del notais Pierinag Saguts, registrata il
19/047 1997 a Agrigento ai nn. 62743686 I'm virtit del contratto di mure notaio P. Sagute del 27
gennaio 1995 rep. 411/214 reg. a Palermo il 14 febbraio 1995 n 1867), a favere di ¥** DATO
OSCURATO ***  cantre *** DATO OSCURATO *¥** | derivante da mutus.

Imparto ipoteca: lire 4.362.000 408

L'ipoteca & concessa in diritte di superficie su 20 appartamenti locali tecnici e condominiali |
dipendente da atto di mutuo ai rogifi del Notais Pierina Saguto da Palermio del 1 aprile 1997 |
con atto di mutue del 160 novembre annotate il 19 ottobre ai nn. 18275/543 . H mutuo ¢ l'ipoteca
song stati frazionati in venti guote gli immokbili pignorati sone identificati come guota Istte 14
sul quale grava una somma a dekbite.L'iscrizione risulta rinnovata in data 23/01/2617 ai nn.
I 24 Fdentificato come lotto 14,

B s KR o L CHE po pamrarnTa A1 £Aally 7.r
4,22, Pignoramenti e senvenre di fallimenro;

pignoramento, trascrittoil 15/10/2014 ad Agrigento presso la conservatoria dei registri
immobiliari ai nn 14122/17929, a favore di *** DATO OSCURATO *** | contro *** DATO
CSCURATO *** | derivante da verbale di pignoramento del Tribunale di Agrigento n. repertorio
5076 del 01/10/2014.Nel pignoramneto € stato indicato il diritto di proprieta viceversa nessita
I'inidcazione del dirittto di superficie.

4.2 .3, ditre rascrizioni: Nessuna.

A28, Aitre limdrarioni d'uso: Nessuna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: £ 10,00
Spese straordinarie di gestione gid deliberate ma non ancora scadute; £ 0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: £ 0,00

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1 ATTUALE PROPRIETARIO:
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#rd DATO OSCURATO 4%

per la quota di 1000/1000, in forza di concessione edilizia (dal 01/01/1997), frascritto 11 22/01/1997 ad
A grigento presso 1a conservatoria dei registri immobiliari ai nn. 1491/1378, 1n forza di concessione
edilizia.

Con concessione edilizia del Comune di Porto Empedocle n. 1687 e variante di concessione edilizia
con n. 1754 | - -:!izzatc sli immobili suunarea di mq 828 ubicata
nel territorio comunale di Forto Empedocle in localitd Ciuccafa lungola ss 115 | contraddistinta con il
lotto tipo edilizio A blocco edilizio 4 uniti edilizia 4/1- 4#2-43 del PEEP 167. L'area e in cui & stato
realizzato l'immokile era identificata al ot al foglio 21 particella 326 (ex 320b) di are 07 ca 13 | = sul
terreno censito al cf al foglio 21 particella 222 {ex 322c) di are 01 ca 15 |, tale area sono state
assegnatﬂ data 26 maggio 1986 con delibera 225 del consiglio comunale
e delega per la procedura espropriativa & stata concessa con diritto di superficie ad aedificandum per
la durata di 29 anni dal comune di Forto Empedocle con convenzione del 20 ottobre 1993 ai rogiti del
notaio Fosario Marsala repertorio n. 27244 trascritta il 3 novembre 1953 ai nn 19024/16685 | retfifica
con atto del 27 marzo 1996 del notaio Rosario Marsala trascritto 16 aprile 1996 ai nn 6114 5456
ritrascritta il 24 gennaio 1997 ai nn 1703/1552.

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

¥ DATO OSCURATO *¥#*
perla quota di 1066/ 1066 (dal 4110611 9% fing al 221G 1/ {997).
L'area ¢ in cui & stato realizzato I'immobile era identificata al c.t. al foglic 21 particella 326 {ex
328b) di are 07 ca I3 , e sul terrens censito al c.t al foglio 21 particella 329 {ex 322¢) di are G1
ca 15 | tale area sono state assegnﬂr* in data 26 maggio {986 con
defibera 225 del consiglio comunale ¢ delega per la procedura espropriativa & stata concessa
con diritto di superficie ad aedificandum per la durata di 99 anni dal comune di Porto
Empedocle con convenzione del 20 ottobre 1993 ai rogiti del notaio Rosaric Marsala repertorio
n. 27244 trascritta il 3 novembre 1993 ai nn 19024/ 16685 | rettifica con atte del 27 marzo 1996
del notaio Rosaric Marsala trascritte 16 aprile 1996 ai nn 6114 5456 ritrascritta il 24 gennaio
1997 ai nn I703/ 1552, L'area su indicata era di proprictd

Bl c sic sccupata d'urgenza dal comune di Porto Empedocle in data 29 giugno 1994 ¢ la
procedura si & conclusa con ordinanza di espropriazione pronunziata dal Sindaco del Comune di

Porto Emﬁedacle il 13 dicembre 1996 trascritta il 22 iennaiﬂ 1997 qi an J491/ 1378 contre

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.L PRATICHE EDILIZIE:

Concessione edilizia N. 1687, infestata a *** DATO OSCUEATO *** | per lavon di costruzione n.
20 allogei sociali nel Peep/167 c.da ciucaffa blocco 4 unitd 4/1- 42- 443, presentata il 18405/19%4 con il
n.ai n prot. 7881/1490 di protocollo, rlascata i1 31/12/1994 con 1l n. 1627 di concessione edilizia.
“isto il tifolo comprovante il diritto di otteners 1a concessione edilizia ai sensi dell'art. 4 della legge
28001977 . 10 costituito da delibera cooon. 225 del 26/5/1986 approvata il 25/06/1986 dec. 25583
convenzione n. 27244 di repertorio del 20/10/1933 Notaio Marsala Fosario.

Concessione edilizia N. 1754, intestata a *** DATO OSCURATO *** | per lavorn di costruzione in
progetto di variante relativa alla realizzazione n. 20 alloggl Peep/167 gii costruiti con C:E. n. 1687 del
06221992 presentata il 22/05/1996 con il n. prot. 10812484 di protocollo, flasciata il 1940941996 con
il n. 1754 di concessione edilzia.

Yisto il fifolo comprovante il diritto di otteners la concessione edilizia ai sensi dell'art. 4 della legge
28011977 n. 10 costituito da delitera cc. n 225 del 26/5/1986 approvata il 2506/1986 dec. 25583
convenzione n. 27244 di reperforio del 2041041993 Notaio Marsala in Porto Empedocle.

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:
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Messuna informazione aggiuntiva.

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:
8.1 CONFORMITA EDILIZIA: NESSUNA DIFFORMITA

8.2. CONFORMITA CATASTALE:
CRITICITA: NESSUNA

L'inmaobile risulta conforme.

WA W : e
CATANTO DO w) uBAND - - i

|
15

8.3. CONFORMITA URBANISTICA:
CRITICITA: NESSUNA

L'inmobile risulta conforme.

B.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALIATTO:

Conformitd ttolartdfeorrispondenza atti;
Sono state rilevate le seguenti difformita: pignoramento, trascritta il 15/10/2014 presso la

conservatoria dei registri immobiliari ai nn. 14122/ 17929, a favor< | N

arivante da verbale di pignoramento immohbili
del Tribunale di Agrigento n. 5076 del 01/10/2014. Nel pignoramneto immobliare si & indicato il
diritto di proprieta viceversa deve essere indicato il diritto di superficie. N ecessité la rettifica.
L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.

tecrico incaricato: recme A G inseppe Linewd
Pagira & di 17

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Frmato Oe: LIVZZ] GIJSEPPE Bmesso Da: ARUBAPEC S.P.A MG CA S Serial#: 47937 93646 f2a94c30 Hc1124f1d60



EsWina.ml:cm irgnobilian N2 55/20 14

BENI [N PORTO EMPEDOCLE V1A SALVO RANDONE 40, FRAZIONE CIUCAFFA
APPARTAMENTO

DICUI AL PUNTO A

appartamento sito in Porto Empedoce via Salvo Randone 40, palazzina C frazione Ciucaffa, della
superficie commerciale di 135,00 mq per la quota di 1000/1000 di diritto di superfcie ( *** DATO
OSCURATO **#+ ),

composto da corridoio ingresso, soggiormo, cucina w.c. tre camere e ripostiglio. L'immobile gode
due prospetti di affaccio ad nord e sud, per mezzo di tre balooni.

Con pertinente garage ubicato al piano tara dello stesso edifico in via Salvo Randone n42 per la
quota di proprieta i 14+ INUNSNSNIN
3li immohili sono stati costrruti su lotto di terreno di mq 828 assegnato alla coopearativa in data 26
maggio 1986 con delibera n. 225 del consiglio comumale & con delega per la procechra
riativa, il terrreno & stata concessoin diritto di superficie per la durata di 99 anni alla
% dal Comune di Porto Empedocle eon convenzione dd 20 ottobre 19493,
ritrascritta in data 24 gennaio 1997 ai nn. 1703/1552,
La procedura espropriativa si & conclusa con ordinanza di espropriazione del sindaco del Comune
di Porto Empedocle il 13 dicembre 1996 trascritta il 22 gennaio 1997 ai nn. 149171378,

Si & effettuta la VOLTURA catastale D' UFFICIO del 12/03/1997 registrato indata - RETTIFICA
TITOLO (C.CENTER N.22888195/2022) Voltura n. 20723.1/2022 Pratica n AGO080805 in atti
dal 05/10/2022 .

Identificazione catastale:

» foglio 21 particella 438 sub. 24 (catasto fabbricati), zona censuaria 1, categoria A/3, classe
3, consistenza 135 mq, rendita 322,27 Ewro, indirizzo catastale: via Salvo Randone, pmano:
primo, edificio U intamno 2,

& intestato a;

COMUNE DI PORTO EMPEDOQCLE (CF 80002800848)8ede in PORTO EMPEDOCLE
(AG)Diritto di: Proprieta per 1'area per 1/1

Diritto di: Proprieta’ superficiaria per 1/1
-

e *¥*¥ DATO OSCURATO *** | derivante da costituzione del 12/03 /1997 in atti dal
12/03/1997 i ( D 00066, 1/1997).
CEOMNISTORIA CATASTALE: La particella 438 del foglio di mappa 21, deriva dalle parficelle
. 326 ex 3208 are 07 ca 13) e n. 329 ex 322C are 01 ca 15, Giusto frazionamento n. 2821
approvato dall' ute Catasto terreni in data 13 settembre 1993

s YOLTURA catastale D' UFFICIO del 12/03/1997 registrato indata - RETTIFICA TITOLD

(C.CENTER N.22888195/2022) Voltura n. 20728.1/2022 - Pratica n AGO0S0305 in atti dal
05/10/2022
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DESCRIZIONE DELLA Z0OMNA

[ beni sono ubicat in Zona semicentrale in un'area residenziale, le zone limitrofe si trovano in un'area
commerciale. 11 traffico nella zona @ scorrevole, 1 parcheggi sono sufficienti. Sono inoltre presenti 1
servizi di urbanizzazions primaria e secondaria.

SERNTEZL
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campoda calcio W W
farmacie W W
negozi al dettaglio TR W
palestra oW

COLLEGAMENTI

autobus distante 1 km w W%
autostrada distante 2 km 35 640 L
porto distante 2km W W

QUALITA E RATINGINTEEND [MMOBILE:

liwello di pianc: W
esposizione: W
luminositd: whw
panoramicita; W W
impianti tecnici: W w
stato di manutenzione generale: W
servizi: L

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

i~

Delle Component Edilizie:

infissi esternts doppia anta a baftente realizzati in ® W
alluminio
infissi interni; anta battente realizzat in legno W W
tamburato
manto di copertura: realizzato in tegolein cotto W
pareri esterne; costriite in blocchi forat con W w

coibentazione in assente |, il rivestimento &
realizzatoin intonaco tipo silicati di potassio

pavimentarione irterna; realizzata in gres L
Ceramico

portone di ingresse; doppia anta a battente W %
realizzato in alluminio e vetro

pratezioni infissi esternis tapparelle realizzate in B
plastica

rivestimento esterno. realizzato in gesso scagliola W W
scale s centrale interna con rivestimento in martmo L

Diegli [m pianti:
citofanico: audio W W W

idrica: sottotraccia con alimentazione in alloccio W
rete pubblica gestione privata

fogratwra: la reti di smaltimento & realizzata in W
alloccio pubblico
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arcensore: a pistone . - AW
termtica. manca limpianto termico #r A A
elettrico: sottotraceia | la tensione &di 220V-380V ; b e W W
Deelle Stnatture:

fondarioni: costruite in c.a medin o i e i W
strutture verficalis costruite in c.a neliame ok Wk
solai; solaio misto con travetti prefabbricati e : i oW W

completamentoin opera

CLASEE EMERGETICA:

'_\b [101 60 K'Wh/mZanno]

= Clertificazione ADE N. 462263 registrata in data 19072017
COMSISTENZA:

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda [SEL)} - Codice delle
Valurarioni {mmobiliar

Critenio di calcolo consistenza commerciale: ex UGN FO730.2005

descrizione consistenza indice commerciale
appartamnet] 129,00 X 100 % = 125,00
balcori 20,00 X 30 % = 6,00
Totale: 149,00 135,00

PALAZFING C
PIANG PRINO
PART. &35 SUB 24

planimetria

VALUTAZIONE:

DEFIMIZIONI:

Procedimento di stima: comparanve . Moroparamerrico in base al prezro medio.

SYILUPPD WALUTAZIONE:
Procedimento sintetico mono parametrico.
Preliminarmente . si precisa che in caso di concessione permanente il diritto del superficiario coincide
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cot la plena proprietd dellimmobile | infatti il superficiario puo disporre pienaments & illimitataments
del fabbricato e dell’area su cui esso insiste | pertanto il valore del diritto di superficie VDS sard pari
al valore di mercato del fabbricato Vi

VDE=VM

Stima valore di mercato procedimento sintetico mono parametrico

In tale procedimento il valore di mercato di un fabbricato viene individvato mediante comparazione
diretta e sulle quotazioni di mercato di fabbricatl simili dal rapporto della sommatoria dei prezzi e le
relative superfici si ottiens il valore unitario ordinario (euro/maq) che potrd essere utilizzato come dato
iniziale della sima.

Il walore unitario ordinario  medio) @ rilevato tramite indagini di mercato e puo essere modificato
mediante coefficienti di differenziazione |, per renderlo applicabile a un particolare fabbricato oggetto
di stima ottenendo cosi il walore unitario reale.

La stitna si effetmerd quindi secondo lo schema;

Whi= superficie commerciale {ng) = valore unitario ordinario {euro/mq) = coefficienti di
differenziazione.

Le fasi della stitma sono pettantole seguenti:
A) determinazione della superficie commerciale
By walore unitario
Ch stirna dei coefficients di differenziazione
d) Calcolo del valore reale

A surpetficie commerciale;

[l parametro ufilizzato della supetficie commerciale e usato per stimare il valore di mercato
dell'appartamento.

[l calcolo della superficie viene effettuato sommando;

la superficie netfa calpestabile

supetficie dei muri interni

50% della supetficie dei muri esterni in case non indipedent
la superfici di balconi e ferrazze patii, glardini

superficie lorda di arere di pertinenze

Coefficienti per il calcolo della superfeie commerciale sono; superfie calpestabile e murd interni
100%

superfcie muri perimetrali 50% - Balconi 30% -20 % mouri esterni
B ) valore unifario medio

Per 1a determinazione del valore unitario ordinario si fa riferimento a intermediari della compravendita
e osservatorl del valorl immobiliari del territorio come Omi dell'agenzia dell'enfrate,  operator
specializzati come | immobiliare it | casa.it

[ valon desunt sono 1 seguenti;

OMI min 700,00 €mq  max 00, 00 €/mg
mmobire it min 923 00 €'mq  max 1187 00 €'mgq
casa.it min 0000 &mq  max 900,00 'mq

agenzieimm. tmn TOO00 &'mq  max 1.100,00 £/mq
Walore unitario medio trovato per lmmobile oggetto di stima & di euroimq 943 00
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C Coefficienti di differenziazions

[ coefficienti che vengono utilizzati sono applicabili al walore ordinario per differenze esistenti tra la
media dei fabbricati simili presi a confronto e il fabbricato oggetto di stima,

Coefficient estrinsechi (di zona)

Tenuto conto che 'immaobile i trova in una zona semi periferica di nuova edificazione con dei servizi
limitati.

zona centrale 1.00 semi centrale 050 penferica 080  degradate 070

cefo sociale alto 1.10 medic 1.00 degradato 080

arredo urbano e salubriti  buono 1.10 normale 1.00 scarso 0.90 problematico 0.70

coefficientt di zona che s utlizzerd sono (0,20 x 1,001,007

Coefficienti intrinsechi

Considerando i comodi positivi e negativi dell'immobile nella sua struttura | rifinitura | qualiti edilizia
e piano.

- qualita edilizia signorile 1.20 civile buono 1,10 normale 1.00

piano piano superon con ascensore 1,00

dimensiom monolocalt 1. 20 hlecali <70mq  grandi dimensiont =120mq 0.90
manuenzione 20-40 anni oftimo 1,1 normale 1 scadente 1

luminositi  soleggiato buona parte del glormno  coefficients 1,05
veduta esterna coefficiente 1,05
Impianto autonomo di fiscaldamento coefficents 1,05
Coefficient intminsechi che s1 uhlizzeranno sono (1, 1z x],00x 09 =],00 =1 05 =l 05 =1,05)
D caleolo valore unitario reale

Il valore ordinario sard corretto per le differenze che il fabbricato oggetto di stma presenta alle
carafteristiche medie dei fabbricati del il proprie valore ordinario

Walore unitario reale sard espresso |

V= Valore ordinario ¥ coefficient di differenziazione

VU=euroimg 74300 (090x100x100x1,10x1,0x020x 1,00 105x% 1,05 x1.09)= €mq 972,65

Walore unitario reale sard di eurofmg 972,65 tenuto conto delle caratteristiche e dei comodi positivi e
negativi del fabbricato e della zona in cui lo stesso si frova.

CALCOLO DEL WALCKE DI MERCATO

“alore superficie principale: 135,00 X 272,00 = 131.220,00
RIERILOCO VALORI CORPO:

Valore di mercato {1000 1000 di piena proprieta): £ 131.220,00
Valore di mercato (calcolafo in quota e diritto al netto degli aggiustamenti); £ 98.083,64
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BENI IN PORTO EMPEDOCLE VIA SALVO RANDONE 40, FRAZIONE CIUCAFFA
BOX DOPPIO

DI CUTAL PUNTOB

box doppio in Porto Empedocle via Salve Randone nn. 4244 | frazione Ciucaffa, della superficie
commerciale di 53 06 mg per la quota di 1/d diritto di sueperfeie { *¥* DATO OSCURATO

***J_

l'immobile si trova in discreto stato di vetusta e mamtenzione, il pavimento e in marmette di
cemento,] murt intonacati con intomco civile.
5i & effettuata VOLTURA D'UFFICIO del 12/03/1997 registrato indata - RETTIFICA

INTESTAZIONE (C.CENTER N.22882463/2022) Volturan. 20779.1/2022 - Pratican AGO080921
inatti dal 05/10/2022,

L'uniti immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano terra, ha un‘altezza interna di 4
mt. Identificazione catastale:

o foglio 21 particella 438 sub. 22 (catasts fabbricati), zona censuaria I, categoria €6,
classe 2, consistenza 53 mg, rendita 251 82 Euro, indirizzo catastale: via Salve Randone,
Fiano: terra intestato a |

« COMUNE DI PORTO EMPEDOCLE (CF 800028908421 8ede in PORT O EMPEDOCLE (AG)
Diritto di: Proprieta' per l'area per 1/1

Diritto di: Proprieta’ superficiaria per 141

derivante da costitugione del 12103/ 1997,

« YVOLT URA D'UFFICIO del 12/03/1997 registrato in
data - RETTIFICA INTESTAZIONE (C.CENTER N22B24632022) Voltura n.
20779.1/2022 - Pratica n AGO0R092 1 in atti dal 05/10/2022

Lintero edificio sviluppa 4 piani fuori 2terra | Immobile costruito nel 1996,
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DESCRIZIGNE DERTIA Y AONA

[ beni sono ubicatl in Zona semicentrale in un'area residenziale, le zone limitrofe si trovano in un'area
commerciale. I1 traffico nella zona @ scorrevole, 1 parcheggl sono sufficienti. Sono inoltre presenti 1
servizi di urbanizzazione primaria e secondania.

SERVIZI

campo da calcio W
fatmacie Wk
negozi al dettaglic i i W
palestra L 8 8
COLLECGAMENTI

autobus distante 1 kam W N W kW
autostrada distante 3 km 53 &40 __ R Ll ke
porto distante 2km i LR &

QUALITA ERATINGINTEENO IMMOEILE:
livello di piano: : - %
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stato di manutenzione generale: oW

DESCEIZIONE DETTAGLIATA:

Delle Component Edilizie:

infissi esrerni; anta a scorriemnto realizzati in waw
ferro

pavimenrtarione interna: realizzata in marmette di w W W
camento

Delle 3tratturs:

farndazigni; costruite in c.a W W
Firurture verticalis costruite in c.a W
salairlatero- cemensto posato in opera W W
COMSISTENZA:

Critefio di misurazione consistenza reale. Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle
Valurarioni {puobiliar

Criterio di calcolo consistenza commerciale: ex UNT 107502005

descrizione consistenza indice commerciale

bos 53,00 b4 100 % = 53,00

Totale: 53,00 53,00
magazzino

part, 438 sub 22
fabbricato C piano terra 53 mg

: === I—_— —

VALUTAZI ONE:
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DEFIMIZIOHNI:

Procedimento di stima: comparanve : Monoparametrico in base al prezzo medis.

INTEEWISTE AGLI OFERATCRI IMMOBILIARIL

omiagenzia delle entrate (07072017

Walore minimao: 400,00

Walore massimao: 500,00

caga it (OF/OF2017)

Walore minimo: 400,00

Walore massimo: 600,00

agenzia immobiliad di &gngento - Porto Empedocle (OF/07/2017)
Walore minimao: 400,00

Walare massimo: 650,00

SYVILTFPO WAL UTAZIONE:

“alore di mercato del box magazzino

SVILUPPO VALUTAZIONE:

Procedimento sintetico valore medio

Preliminarmente, si precisa chein caso di concessione permanente il diritto del superficiario coincide
cotl la plena proprietd dell'immobile, infatti il superficiario puo dispotre pienamente e illimitataments
del fabbricato e dell’area su cui esso insiste | pertanto il valore del diritto di superficie VDS sard pari
al walore di mercato del fabbricato Vi

VDE=VM

Stima valore di mercato procedimento sintetico valore medio

In tale procedimento il valore di mercato di un fabbricato viene individvato mediante comparazione
diretta e sulle quotazioni di mercato di fabbricatl simili dal rapporto della sommatoria dei prezzi e le
relative superfici si ottieneil valore unitatio ardinario (euro/mq) che potrd essere utilizzato come dato
iniziale della stima.

B valore unifario medio

per la determinazione del valore unitario ordinario si fa riferimento a intermedian della compravendita
e osservatorl dei valor immobilian del territorio come Omi dell'agenzia dell'entrate | 0 operator
specializzafi come immobiliare. it e casa.it

[ valori desunti sono i seguenti;

OMI min Smq 400,00  max 600,00 Smq
casa.it min 40000 Smq  max 60000 S'mq
agenzie imm. min 400,00 €mq max 65000 £€/mq
Walare unifatio medio Swng 57500

Yalore superficie principale: 53,00 X 575,00 H 30.475,00

RIEFILOGD WATLORI CORPC:
Valore di mercato {1000/ 1000 di piena proprieta): £ 30.475,00
Valore di mercato izalcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamentiy: £ 5.094 82
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9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
Le fonti di informazione consultate sono; catasto di A grigento, conservatoria dei registri immobiliari

di Agrigento, ufficio tecnico di Porto empedocle, agenzie: FPorto Empedocle, osservaton del mercato
immobiliare Porto Empedocle

VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEPILOSO WAL UTAZIONE DI MERCATO DEL CORFIL:
ID descrizione consistenza CcOns accessori valore intero valore diritto
A appartamento 125,00 0,00 12122000 08 083,64
E box doppic 53,00 0,00 20.475,00 5.694, 82
161.695,00 € 103,778 46 €
Spese di regolarizzazione delle difformitd (vedi cap 8); £ 0,00
Valore di Mereato dell'immeotile nello stato di fatto e di dintto in o 51 trova: £ 103,773,468

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARTA (FJV):

Fiduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su base catastale £ 15, 500,77
e reale e per assenza oi garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali

spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla wendifa e per

l'immediatezza della vendita giudiziana:

Cineri notarili e provwigiond mediator catico dell'acquirente: £0,00
spese di cancellazione delle trascrizion ed iscrizioni a carico dell'acquirente: £ 0,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netio delle decurtazioni nello £ B8.211,69

stato di fatto e di diritto in ¢ si trova:

data 18/1 112022

il tecnico incaricato
Creometra Giuseppe Liuvzzi
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